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Resumen

En las tltimas décadas, Chile ha experimentado un notable aumento en la tenencia de
viviendas en arriendo, superando a otros paises de América Latina. A través del estudio
de las tipologfas emergentes para arriendo en viviendas sociales, este articulo contribuye a
comprender nuevas dindmicas relacionadas con la vivienda en alquiler y desarrolladas en
el marco de la politica habitacional chilena en la comuna de La Pintana, un territorio que
fue clave en la produccién de viviendas sociales destinadas a la propiedad de personas de
bajos ingresos. El andlisis del caso se basa en un estudio cualitativo y morfolégico, utili-
zando el concepto de bienestar basado en activos, lo que permitié comprender la inversion
en alquiler como una forma de proteccién familiar frente a la incertidumbre, el riesgo y la
precariedad que se enfrentan de manera individual. Se propone que la transformacién de
la vivienda social representa una «precarizacion de lo ya precarizado», puesto que las nuevas
morfologfas para el alquiler resultan precarias, tanto para los inquilinos como también para
los duenos que contintian habitando en estas viviendas de forma cada vez mds jibarizada,
en la bisqueda de mayores rentabilidades.
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Abstract. The rental market and social housing: Increasing the precariousness of the already
precarious as an iterative territorial act

In recent decades, Chile has experienced a notable increase in rental housing, outpacing
other Latin American countries. Through the study of emerging rental typologies in social
housing, this article contributes to understanding new dynamics in rental housing within
the framework of Chilean housing policy in the municipality of La Pintana, an area that
has been key in creating social housing aimed at low-income residents. The analysis is
based on a qualitative and morphological study, using the concept of asset-based welfare,
which has made it possible to understand rental investment as a form of family protection
against the uncertainty, risk and precariousness faced by individuals. The study argues that
the transformation of social housing represents ‘increased precariousness for the already
precarious’, since the new rental morphologies are precarious both for tenants and for
landlords, who continue to occupy these dwellings in an increasingly reduced way, in
search of higher returns.

Keywords: rental housing; social housing; tenants; rooms; precariousness
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1. Introduccién: De la propiedad de la vivienda a un creciente proceso
de «inquilinizacién»

En comparacién con otros paises de América Latina, Chile ha experimentado
el mayor crecimiento en la tenencia de viviendas en arriendo durante los alti-
mos veinte afios (Rolnik et al., 2024). Este articulo analiza dicho crecimien-
to como una arista clave para comprender —en parte— las manifestaciones
actuales de la crisis de acceso a la vivienda en el pais y cémo este fendmeno ha
permeado diversos mercados y tipologias habitacionales, proceso que algunas
autoras han identificado, para otros contextos, como una creciente «inquili-
nizacién» (Rodriguez et al., 2015). El articulo se centra en la vivienda social,
histéricamente orientada hacia la propiedad, pero que actualmente comienza
a experimentar transformaciones para ser destinada al arriendo. Desarrollada
bajo la «revolucién neoliberal» (Richards, 1995), la politica habitacional chi-
lena permitié la construccién masiva de unidades habitacionales. Esta politi-
ca fue exitosa en términos de la reduccién del déficit cuantitativo de vivienda y
fue replicada en varios paises de América Latina. Sin embargo, el modelo ha
sido objeto de criticas recurrentes debido a la segregacién masiva de los sectores
mds pobres hacia la periferia urbana (Sabatini, 2000), asi como a la baja calidad
constructiva de las viviendas y su entorno, lo que ha derivado en la creacién de
espacios estigmatizados y de confinamiento (Ducci, 1997).
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Mediante un estudio exploratorio y cualitativo en La Pintana, una comu-
na emblemdtica en la produccién de este tipo de vivienda social dentro del
Area Metropolitana de Santiago (AMS), se observa un incipiente aumento
del arriendo y de los cambios en la funcién de la propiedad habitacional. Ade-
mis del arriendo de viviendas completas, como casas y departamentos, o de
habitaciones individuales dentro de estas —lo que en Chile se conoce como
«arriendo de piezas»—, destaca la transformacion de las residencias originales
en nuevas tipologfas. Estas adaptaciones tienden a reducir los espacios habita-
bles, llegando incluso a ser compartidos entre propietarios y arrendatarios, a
menudo a precios elevados, lo que configura lo que aqui se identifica como la
«precarizacion de lo ya precarizado».

Respecto a los motivos que pueden explicar el creciente proceso de «inqui-
linizacién» en Chile, algunos autores sefalan que el alza de los precios de las
viviendas en el pais ha sido acelerada, de modo que ha superado ampliamente
el ritmo de crecimiento del ingreso familiar, lo que constituye un factor clave
en el retraso de la compra de propiedades. A esto se suman cambios socio-
demogrificos, como la formacién tardia de los hogares, que pueden posponer
el interés por la propiedad de una vivienda (Simian, 2023). Ademds, también
debe tenerse en cuenta el rdpido aumento de la poblacién inmigrante, vincu-
lado a flujos migratorios interregionales de América Latina y el Caribe (Col-
menares y Abarca, 2022) —con una importante proporcién proveniente de
Venezuela (Chaves-Gonzdlez et al., 2021)—, que ha implicado un incremento
en la demanda de viviendas en arriendo en el pais (Stang et al., 2022).

En cuanto a otras dimensiones socioeconémicas, la crisis financiera global
(CFG) de 2008 impulsé la adopcién en Chile de nuevas normativas para la
obtencidn de créditos hipotecarios, basadas en los acuerdos de Basilea III'. En
respuesta a estas directrices, en 2016 entré en vigencia una regulacién de la
Superintendencia de Bancos e Instituciones Financieras (SBIF), que desincen-
tivé la concesién de créditos superiores al 80% del valor de la propiedad. En su
historia reciente, en el pais se habian otorgado créditos hipotecarios del 100%,
sin necesidad de que se produjera un pago inicial por parte del deudor? («SBIF
modifica norma de Provisiones por Riesgo de Crédito», 2018). Segin Simian
(2023), las dificultades para acceder a un crédito hipotecario han afectado
principalmente a los grupos de ingresos mds bajos.

Los cambios en la politica habitacional chilena, particularmente en la entre-
ga de subsidios habitacionales, han ejercido un impacto significativo. Hace una
década, la mitad de los hogares que adquirfan una vivienda en el pais lo hacia
mediante este instrumento; sin embargo, en la actualidad, esta proporcién se
ha reducido a solo un tercio (Simian, 2023). Tradicionalmente, la politica

1. Se trata de un conjunto de propuestas que, publicadas en diciembre del afno 2010, regulan
a la banca. Nace por parte de iniciativas promovidas por la Financial Stability Board (FSB)
y por el G20 (Grupo de los Veinte), que persiguen como objetivo reforzar el sistema finan-
ciero luego de la CFG.

2. En Chile se conoce como pie a este monto que, en términos generales, se puede identificar
como depdsito inicial.
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habitacional en Chile se ha enfocado en otorgar recursos mediante prestaciones
publicas, lo que ha posicionado al subsidio habitacional como una herramienta
clave para promover y facilitar el acceso a la propiedad de la vivienda (Hidalgo
etal., 2022). A inicios de la década del 2000, Chile se consolidé como un pais
de propietarios, puesto que alcanzé su mayor tasa de propiedad, con un 70,4%
(Mideso, 2001). No obstante, esta cifra ha disminuido significativamente, de
modo que actualmente se sittia en un 56,2%.

En paralelo, la tenencia de vivienda en arriendo ha crecido significativa-
mente, pasando del 18,4% en el afio 2000 al 29% a nivel nacional en 2022,
y en la Regién Metropolitana de Santiago ya supera el 30% (Ministerio
de Desarrollo Social y Familia, 2023). Esta transformacién representa uno de
los cambios mds relevantes en el mercado habitacional actual, y plantea desafios
tanto para su comprensién como para las respuestas de politica publica, que
se han centrado en promover el «suefio de la casa propia». Esto hace necesario
profundizar en el funcionamiento del mercado de arriendo, conocer a sus
actores y analizar cémo se generan nuevas tensiones frente a un futuro en el
que esta forma de tenencia estd creciendo de manera sustantiva.

Para aportar informacién al debate, se selecciona una comuna ubicada
en el sector sur del AMS: La Pintana (ver el mapa 1). Se trata de un drea
de la periferia sur metropolitana que comenzé a configurarse en la década
de 1980 (Rodriguez y Sugranyes, 2003), junto a otras comunas que surgie-
ron durante el periodo de la dictadura civico-militar chilena (1973-1990),
cuyas caracteristicas de poblaciéon y de asentamiento fueron definidas por
las politicas de erradicacién de «campamentos»’. Esta drea fue fundamental
para el desarrollo inmobiliario vinculado a la politica habitacional orientada
a la construccién masiva de viviendas para la poblacién de bajos ingresos.
Entre 1979 y 2002 las residencias sociales se concentraron en el sector sur
del AMS, especialmente en las comunas de San Bernardo, Puente Alto, La
Granja y La Pintana (Tapia, 2011). Esta tltima es una de las comunas con
mayor cantidad de vivienda social en distintas tipologias, como «fachada
continuar, «vivienda pareada», «vivienda aislada» y «viviendas en block» (ver
la figura 1). Segtin el Catastro Nacional de Viviendas Sociales (IDE Minvu,
2021), el 65% del parque habitacional de La Pintana corresponde a proyectos
de vivienda social.

Como se puede ver en el mapa 1, la comuna de La Pintana se encuentra
en la periferia metropolitana y concentra grupos socioeconémicos C3 (clase
media baja), D (vulnerable) y E (pobres); cuenta con 177.335 habitantes
segtin el CENSO de 2017 y es reconocida como uno de los territorios con
mayores grados de pobreza, con un 14,1% de su poblacién en esta condi-

3. Los campamentos son asentamientos humanos donde hay una concentracién espacial de
condiciones de vida asociadas a pobreza y a precariedad habitacional, sus habitantes son
familias vulnerables que sufren de inseguridad en la tenencia del suelo, producto de ocupa-
ciones irregulares (Minvu, 2013). En la década de 1980 se instituye una politica de erradi-
caci6n de campamentos, lo que implica que varias familias sean reubicadas de campamentos
centrales a la periferia.
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Mapa 1. Comuna de La Pintana en el contexto del AMS
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Fuente: elaboracion propia, 2024.
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Figura 1. Tipologias de vivienda social
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Fuente: elaboracion propia, 2024.

cién, lo que se suma a problemas de delincuencia y estigmatizacién debidos
a diferentes aspectos, como tréfico y consumo de drogas, focos de delin-
cuencia y desempleo (Monardes, 2010). Ademds, es una comuna que se
caracteriza por su hacinamiento, con una media de 3,63 personas por hogar,
con lo que supera a otros territorios vecinos del sector sur del AMS como El
Bosque o San Bernardo. También se encuentra por encima de la media de
hacinamiento de la Regién Metropolitana (3,28) y la media nacional (3,19)
(Déficit Cero, 2023-2024).

Lo anterior, junto con politicas habitacionales que promovieron la cons-
trucciéon masiva de viviendas sociales, define a esta comuna como un territorio
disenado para albergar poblacién de bajos ingresos, caracterizado por altos niveles
de vulnerabilidad e inseguridad en una metrépoli altamente segregada. Aunque
la construccién de viviendas sociales ha sido prioritaria para abordar el déficit
habitacional y el hacinamiento en La Pintana (segtin el CENSO de 2017, un
24% de sus habitantes se encuentra en esta condicién), la falta de politicas locales
y nacionales que respondan a otras dimensiones esenciales de la ciudad, como
espacios publicos, equipamiento y seguridad, la configuran como un hdbitat
precario. A pesar de que algunos aspectos de su precariedad han evolucionado
desde su configuracién en los afios 80, esta comuna sigue siendo un territorio
marcado por dicha dimensidn.

Al realizar un andlisis estadistico de la evolucién del arriendo y el perfil de
los arrendatarios en el AMS entre 2006 y 2022, utilizando para ello datos prove-
nientes de la Encuesta de Caracterizacién Socioeconédmica Nacional (CASEN),
se observa que la proporcién de arrendatarios pertenecientes a los tres primeros
quintiles de ingresos se ha mantenido estable (en torno al 38% entre 2006 y
2022). Sin embargo, se ha registrado un aumento significativo de estos tres
primeros quintiles en comunas periféricas caracterizadas por una alta presencia
de vivienda social. Entre ellas destacan Lo Prado (con un incremento de un
22%), Maipu (de un 20%), Conchali (de un 15%), El Bosque (de un 15%),
Penalolén (de un 15%), Renca (de un 14%), San Bernardo (de un 14%) y La
Pintana (de un 11%), donde la presencia de arrendatarios de menores ingresos
se ha incrementado considerablemente en los dltimos afos.
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Con base a estas observaciones y en la hipétesis del proceso de «inquilini-
zacién» que sustenta este articulo, se propone un enfoque exploratorio sobre
los mercados de arriendo en la comuna de La Pintana, particularmente en el
contexto de la vivienda social. El andlisis aborda las transformaciones de este
tipo de vivienda, orientada a maximizar la rentabilidad mediante el arriendo.
En el marco de una politica de vivienda social masiva tipica del contexto chi-
leno, este fendmeno tensiona los supuestos beneficios de la propiedad, ya que,
aunque permite generar ingresos a través del arriendo, lo hace bajo condiciones
caracterizadas como una «precarizacién de lo ya precarizado». En este escenario,
las nuevas morfologias del arriendo residencial son precarias, tanto para los
inquilinos como para los propietarios, particularmente para quienes contintian
habitando estos inmuebles en espacios cada vez més reducidos.

En el trabajo de campo se identificé el uso de espacios compartidos en
viviendas sociales que, originalmente pequefas en su metraje?, han sido atin
mds reducidas mediante la construccidn de diversas habitaciones destinadas al
arriendo. Estas incluyen pequefios departamentos interiores y exteriores, asi
como piezas donde inquilinos y propietarios comparten dreas comunes. Aun-
que estos espacios son reducidos y precarios, representan un negocio altamente
rentable, lo que refleja tanto la creciente demanda de vivienda en arriendo
como la precarizacién econdmica que afecta por igual a inquilinos y propieta-
rios en este contexto. En concordancia, la literatura latinoamericana sobre la
relacién entre propietarios e inquilinos la describe como una relacién simétrica
(Jaramillo y Parias, 2023), es decir, caracterizada con frecuencia por vinculos
de amistad, parentesco y recomendaciones cercanas. Esta simetrfa alude tanto
a la similitud econémica como espacial, dado que ambos suelen pertenecer a
grupos econémicos similares y habitar en dreas de caracteristicas parecidas y
cercanas dentro de la ciudad.

Para analizar el caso de La Pintana y las nuevas tipologias de arriendo en
viviendas sociales, se llevé a cabo un estudio exploratorio, cualitativo y de ani-
lisis morfolégico de algunas de estas tipologias. Al mismo tiempo, se revisé el
concepto de bienestar basado en activos (Doling y Ronald, 2010), lo que, en un
contexto latinoamericano, permite entender la inversién en arriendo como una
forma de proteccién familiar frente a la incertidumbre, el riesgo y la precarie-
dad que se enfrentan de manera individual y, al mismo tiempo, cuestionar los
supuestos beneficios de la propiedad. A continuacion, se realiza una discusion
sobre la vivienda en propiedad y el supuesto bienestar basado en activos, asi
como su vinculo con el crecimiento del arriendo y su uso como una forma de
rentabilizacién, fundamentada en una revisién del concepto que permite con-
trastar el caso de estudio y sus hallazgos. Posteriormente, se presenta la metodo-
logia empleada, los resultados de la investigacién y las consideraciones finales.

4. Uno de los principales disefios de tipologfa habitacional utilizados en los planes de vivienda
de los gobiernos chilenos en la década de 1990 fueron las llamadas viviendas sociales baisicas,
unifamiliares o en bloques en altura, cuya superficie promedio no superaba los 42 m?.
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2. Bienestar basado en activos: Propiedad para el arriendo

La inversién en vivienda en propiedad ha sido central para promover el creci-
miento urbano (Fainstein, 1991). El poder publico ha sido el brazo operativo
fundamental que ha promovido la consecucién de una vivienda propia a través
de reformas urbanas y habitacionales. La vivienda propia, en ciertos contextos,
ha sido construida desde la politica piblica como una ideologia dominante por
encima de otras, como la vivienda en arriendo (Ronald, 2008). La promocién
de la propiedad mediante politicas ptblicas fue un catalizador de cambios en los
significados de la vivienda. Ademds de un lugar para vivir, se transformé en un
objeto de inversién y en un depésito de capital que investigadores han identifica-
do como un modelo de «bienestar basado en activos» (asset based welfare) (Doling
y Ronald, 2010). Este modelo se caracteriza por la responsabilidad individual del
bienestar, generalmente a través de la adquisicién inmobiliaria.

En el presente articulo se recoge parte de estas discusiones para reflexionar
sobre como se dan estas transformaciones en Chile, un pais de América Latina
que fue pionero en la promocién de la vivienda en propiedad por medio de
su politica habitacional basada en subsidios publicos, ahorros familiares y cré-
ditos con la banca privada, pero cuyo modelo se encuentra en declive. Se ha
observado la tendencia a destinar parte de las existencias habitacionales de la
vivienda social, originalmente concebidas para la propiedad, también para el
alquiler. Esto ha generado nuevas formas precarias de habitar que, paradéjica-
mente, también actdan como una fuente de bienestar debido a los ingresos que
pueden obtenerse por medio del arriendo, como se evidenciard en este estudio.
Aunque algunos trabajos han abordado la solucién de necesidades habitacio-
nales en la periferia histérica del AMS mediante la adicién de habitaciones
(Rodriguez Matta, 2022), estos estudios no han reflexionado necesariamente
sobre la vivienda social ni sobre su reconversién y su participacién activa en el
mercado de alquiler.

Se propuso observar el caso de estudio por medio del concepto de bienestar
basado en activos que vincula la promocién de la propiedad de la vivienda
como resultado de un creciente sistema social de responsabilidad individual,
originado en la pérdida de protecciones que antes estaban bajo la responsa-
bilidad del Estado o de los empleadores, vinculados al sistema de pensiones,
salud y proteccién contra accidentes, entre otros (Doling y Ronald, 2010). En
este sentido, los hogares van desempenando un papel cada vez mds importante
como lugar de absorcién de riesgos, conecténdose a una frontera de acumula-
cién de capital, no solo como productores y consumidores, sino también como
comerciantes en base al uso de sus inmuebles.

El aumento de las tasas de propiedad ha impulsado, al mismo tiempo, el
incremento de los valores de las viviendas en varios paises, lo que ha creado
altas expectativas en relacién con la adquisicién de una casa o de un departa-
mento, su posible valorizacién futura y los rendimientos continuos que puede
generar. Sin embargo, este modelo presenta una paradoja: aunque refuerza el
empoderamiento individual, lo hace fomentando la deuda y la dependencia
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con prestamistas, en lugar de lograr la tan deseada «independencia financieran.
En el caso de esta investigacin, se observa que, aunque existe una poblacién
propietaria, esta se reproduce en un contexto de precariedad (Ducci, 1997),
lo que pone en cuestién los significados tradicionales asociados a la propiedad,
como la seguridad, la posesion de capital, la garantia de un buen mantenimien-
to de la vivienda o el simbolo de éxito econédmico y social. Todas ellas son parte
de las promesas del modelo de bienestar basado en activos.

2.1. Bienestar basado en activos desde economias periféricas:
Criticas a la politica habitacional chilena

La vivienda social en Chile es una tipologia habitacional que permanente-
mente se ha abordado desde la precariedad (material, fisica y simbdlica), pero
ademds se ha hecho desde el propietario y residente, que luego de una com-
pleja trayectoria residencial logra acceder a una vivienda en propiedad. Esta
perspectiva de andlisis ha sido predominante a lo menos durante las tltimas
cinco décadas. Las investigaciones, en Chile como en otros paises de Améri-
ca Latina, se han centrado principalmente en las condiciones deficitarias del
habitat residencial y han trabajado en torno a problemas vinculados al nivel
de tenencia segura, acceso a servicios bdsicos (agua potable y alcantarillado),
calidad estructural y nivel de hacinamiento, siendo, por tanto, una categoria
tedrica vinculada a la vulnerabilidad social (Mac Donald, 2004; Winchester,
2008; Jorddn y Martinez, 2009; Burgos et al., 2011).

Ortras investigaciones han ampliado el foco y se han situado en las condi-
ciones del entorno donde se localizan las viviendas, vinculando la precariedad
habitacional con la calidad del espacio piblico y el equipamiento, los niveles
de delincuencia y polucién, ademds de la presencia de usos no deseados en
zonas cercanas: microbasurales, industrias contaminantes, cdrceles, etc. (Ducci,
1997; Hidalgo, 2007). También se ha indicado que la vivienda social chilena
es parte de una narrativa que emerge del derecho a la propiedad promovido
por un Estado neoliberal que nacié en los afios 80 y que permiti6 incorporar a
sectores sociales vulnerables a dindmicas econémicas y socioespaciales, gracias
a una «agresiva y expansiva politica de subsidios habitacionales» (Hidalgo et
al., 2016: 3), para asi hacer atractiva esta poblacién a la banca. El alcance de
la propiedad forma parte de las narrativas vinculadas al progreso del pais y
genera profundas transformaciones territoriales, especialmente en la periferia
urbana, donde fueron relegados los sectores de menores ingresos y con menor
capacidad de ahorro, lo que promovié dreas de basta vivienda en propiedad,
pero con serios problemas de integracién urbana y social (Hidalgo et al., 2016),
como es el caso de La Pintana.

Lo que se propone en este articulo es que, con la evolucién de diversos
procesos y dindmicas habitacionales y urbanas, la vivienda social también ha
ido mutando en su rol, puesto que ha pasado de una funcionalidad centrada
en otorgar una vivienda en propiedad a familias vulnerables a constituirse en
un producto de rentabilizacién, mds atiin, en un contexto de un mercado de
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arriendo que se amplia y se diversifica a un ritmo creciente, sumando nuevas
tipologias habitacionales y ampliando el arriendo residencial a diferentes niveles
de ingreso.

Bajo nuevos escenarios habitacionales y urbanos, el abanico de estudios de
la vivienda social también se abre a nuevas posibilidades, ofreciendo un campo
de anilisis con foco en las dindmicas y en las practicas vinculadas al mercado de
arriendo de esta tipologfa en especifico. La investigacién propone abordar tanto
la perspectiva de los inquilinos como la de los propietarios de estas viviendas,
considerando la simetria que la literatura ha destacado entre ellos (Jaramillo y
Parias, 2023). Se plantea que este fenémeno configura una doble precarizacion,
un proceso iterativo que respalda la hipétesis de la «precarizacion de lo ya pre-
carizado». Este concepto se entiende como el incremento y la diversificacién de
la fragilidad y la degradacién de las condiciones de vida de los individuos que
habitan este entorno residencial (Jamal y Abdallah, 2016; Soderstrom, 2019).

Con este lente de observacion se desarrolla el siguiente apartado, centrado
en analizar las dindmicas vinculadas al arriendo y a las transformaciones presen-
tes en las viviendas sociales, la reduccién de los espacios habitados y también
su rentabilidad, dando cuenta de la experiencia de este mercado en barrios
populares y visualizando una arista hasta el momento tan poco estudiada en
Chile como en otros paises que han tenido politicas habitacionales similares.

3. Metodologia

A partir de la seleccién de la comuna de La Pintana y de los principales sectores
en los cuales se puede observar el desarrollo de vivienda social, particularmente,
El Roble, Santo Tomds, San Rafael y El Castillo (ver el mapa 2 y la tabla 1), se
realiz una investigacion cualitativa que consideré un trabajo en terreno entre
los meses de abril y noviembre del afio 2023.

Para identificar las diversas tipologfas de alquiler presentes en las viviendas
sociales de La Pintana, la recoleccién de datos se basé en la elaboracién de un
catastro de oferta en los sectores seleccionados. Para identificar a las viviendas
sociales, se utilizé el criterio de los proyectos de condominios y viviendas socia-
les de la plataforma de Infraestructura de Datos Geoespaciales (IDE Minvu,
2021), y para la elaboracién del catastro, se analizaron, ademds, diversos por-
tales de oferta de arriendo de la comuna (Facebook, Yapo, Carteles, Avisos
Econdmicos, Rastro, Mi Tula, Toctoc, Portal Inmobiliario, Doomos, Trovit,
Mercado Libre y Chile Propiedades), identificando las tipologias presentes en
base a las variables definidas en la tabla 2.

En base al catastro anterior, en total se registraron 120 unidades habita-
cionales para el caso de estudio que se dividieron en las siguientes tipologias:
casas, departamentos, departamentos interiores y piezas (ver la tabla 3). Este
catastro no buscé una representatividad estadistica, sino explorar en las tipo-
logias de arriendo presentes en la oferta de vivienda social en la comuna y asi
poder caracterizarla en términos generales, para luego profundizar en aquellos
casos que resultaron mds distintivos para el andlisis.
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Tabla 1. Vivienda social en los sectores en estudio

El Roble Santo Tomas San Rafael El Castillo
Total de viviendas 12.164 9.998 13.981 8.976
Total de hogares 12.554 10.285 14.974 9.342
Porcentaje de viviendas sociales 73,7% 88,7% 43,8% 81%
Cantidad de habitantes 45.123 37.185 54.500 36.660
Porcentaje de viviendas hacinadas 12,8% 14,4% 12% 14,8%

Fuente: elaboracion propia, 2024, en base a la plataforma Infraestructura de Datos Geoespaciales IDE
Minvu (2021).

Tabla 2. Variables del catastro de arriendo

Variables Descripcion.

Direccion Direccién donde se ubica la oferta de arriendo.

Sector Santo Tomas, El Roble, San Rafael y El Castillo.

Tipologia Casa, departamento, departamento interior y pieza.

Valor de arriendo Precio publicado de la oferta de arriendo.

Fecha de publicacion Fecha en la cual se publicé la oferta.

M2 totales Metros cuadrados totales de la vivienda, contabilizando inmueble y patio.
M2 construidos Metros cuadrados construidos, contabilizando solo el inmueble.
N.° piezas Cantidad de piezas.

N.° bafios Cantidad de bafos.

N.° pisos Numero de pisos que tiene la vivienda.

Ampliacién Modificacion de la vivienda en cuanto a estructura.

Solicitud Solicitudes que piden los entes para optar al arriendo.
Requisitos Requisitos que piden los entes para optar al arriendo.

Contrato de arriendo Si/no.
Quién ofrece el arriendo Duefio, corredoras o inmobiliarias.

Portal Portales en los cuales se ofrece el arriendo.
Enlace Enlace de la oferta de arriendo.
Observaciones Diferentes observaciones en cuanto a la vivienda o a la oferta de arriendo.

Fuente: elaboracion propia, 2023.

Finalmente, la informacién proporcionada por el catastro se complementa
con entrevistas a «informantes clave», en este caso, propietarios de los inmuebles
o encargados del arriendo de las viviendas. Estos informantes desempenan un rol
fundamental, al aportar una visién detallada sobre las diversas aristas identificadas
en el proceso de construccién del catastro y que requieren una mayor compren-
sion. Se trata de personas que actian como arrendadoras y que mantienen un
contacto directo y cotidiano con los inquilinos. A través de estas entrevistas fue
posible identificar tendencias relacionadas con las motivaciones para arrendar
las viviendas, los valores de los arriendos, los metros cuadrados en alquiler, la
distribucién de la oferta, los espacios comunes y diferenciados entre arrendadores
e inquilinos, y, sobre todo, identificar las formas de habitar estos espacios. En
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total, se realizaron seis entrevistas a estos informantes, las cuales complementan
el trabajo de campo realizado.

Tabla 3. NUmero de ofertas de arriendo en La Pintana, por tipologias y subtipologias

Tipologia Subtipologia Total oferta Total
Casa 37 37
Departamento 23 23
Departamento Departamento interior dentro de una vivienda. 6 24
interior Dos departamentos interiores dentro de una vivienda aparte. 15
Departamento interior fuera de la vivienda principal. 3
Piezas De 1 a 2 piezas en una vivienda. ah 36
De 3 a 4 piezas en una vivienda. 15
De 5 a 6 piezas en una vivienda. 10
Total catastro 120

Fuente: elaboracion propia, 2023.

4. Resultados

4.1. Tipologias de arriendo: Diversidad en el marco de la homogeneidad
habitacional

En los sectores donde predomina la presencia de vivienda social en La Pintana
fue posible identificar tipologias de arriendo. Esto refiere en especifico a la
forma (espacios) en que se arrienda la vivienda. Estas tipologias se van cons-
truyendo a la par con la modificacién morfoldgica del espacio original residen-
cial a través de ampliaciones, modificaciones y fraccionamiento de zonas que
desdibujan la vivienda original y eliminan partes fundamentales (sala de estar,
comedor, pasillos, patio) en pos de la creacién de microespacios para renta,
que movilizan a la vivienda como un activo que busca generar mds recursos
y/o optimizar los ya existentes (Camargo, 2023).

Los resultados del catastro para la comuna en estudio permitieron identi-
ficar cuatro tipologias de arriendo de la vivienda social: casas, departamentos,
departamentos interiores y piezas, derivando las dos tltimas de la tipologia
casa (ver la figura 2).

Las tipologias identificadas en base al catastro de oferta de arriendo disponible
en La Pintana se esquematizan en la figura 3 para otorgar una comprensién morfo-
l6gica de esta oferta y asi representar cémo los espacios son construidos y habitados.

Si bien, entre las tipologfas de arriendo localizadas, la mayor oferta corres-
ponde a la tipologfa «casa» (un 31%), se detecta la creciente ampliacién y el
posterior fraccionamiento de la vivienda para dar paso a dos tipologfas de gran
importancia en este hdbitat residencial: «piezas» (un 30%) y «departamentos
interiores» (un 20%), que en su conjunto representan el 50% de la oferta de
arriendo del catastro analizado.
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Figura 2. Tipologias y subtipologias de oferta de arriendo de la vivienda social
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Fuente: elaboracion propia, 2023.

Se selecciona para el andlisis lo que se identificé como «arriendo del espacio
fragmentado», realizado a través de subtipologias que jibarizan el espacio resi-
dencial por medio de un ejercicio que simula el movimiento de un acordeén,
es decir, la ampliacion y la reduccién del espacio residencial, que, junto con su
reduccidn, va precarizando la vida de los actores protagonistas de estas dindmi-
cas (propietarios y arrendatarios), como se ejemplifica en las citas siguientes:

Porque ultimamente las cosas no estdin muy buenas y mi mam4 [silencio]
hubo un tiempo que no tuvo trabajo y tuvo que derivar la vivienda al arriendo.
(Caso 1, arriendo de piezas, vive en la vivienda)

No la quiso arrendar [entera], porque para una casa entera costaba mucho
encontrar arrendatario, porque el valor de la casa es mds menos como 400.000
pesos chilenos (419,97 délares americanos®) y para una familia es mucho pagar.
Entonces yo dividi los dos departamentos. (Caso 5, departamentos interiores,
vive en la casa principal)

5. Fecha de conversién realizada el dia 30 noviembre de 2023 (1 délar americano = 952,44
pesos chilenos).
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Figura 3. Esquema de tipologias de arriendo de la vivienda social
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Fuente: elaboracion propia, 2024.

Esta dindmica de arriendo del «espacio fragmentado» implica una inver-
sién original por parte del duefio y arrendador de estos espacios, inversion
destinada a la modificacién y/o a la subdivisién que puede llegar a transfor-
mar una vivienda social de 33 m? construidos originales en seis piezas para
renta, sumando a ello el espacio residencial del propietario, que, en base a
las entrevistas realizadas a informantes claves, mencionaba que era comin
continuar habitando el mismo espacio y compartiendo 4reas de la vivienda
con los inquilinos.

La légica de la fragmentacidn, y con ello la reduccién del espacio habi-
tacional (ver la figura 4), responde a una demanda por vivienda por parte
de arrendatarios y a una necesidad de incrementar las ganancias por parte de
arrendadores, bajo la paradoja de que la vivienda se amplia de forma vertical
y/o horizontal, ocupando la totalidad del terreno disponible —es decir, vivien-
da y patio—, para luego comprimirse en su mayor expresién y maximizar la
rentabilidad.

Se trata de tipologias habitacionales para el arriendo que favorecen el haci-
namiento en una comuna que, en su condicion de vivienda original (no sub-
dividida), presenta cifras altas de hacinamiento, como se caracterizé anterior-
mente, ademds de un importante grado de vulnerabilidad y pobreza.

En la figura 5 se muestran las transformaciones continuas del caso presen-
tado en la figura 4 en base al periodo que va de los anos 2012 a 2023. Este
andlisis se realizé utilizando informacién proporcionada por Google Maps para
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Figura 4. Oferta de arriendo de vivienda social antes y después de ser ampliada (La Pintana,
2014-2023)

2

Fuente: elaboracion propia en base a Google Maps (2014) y registro propio (2023). A la izquierda se puede
ver la vivienda original, y a la derecha, la transformacién de esta vivienda en piezas destinadas al arriendo.

identificar las ampliaciones realizadas (destacadas en color). Las modificaciones
incluyen intervenciones en los pisos primero, segundo y tercero, siendo este
tltimo la transformacién mds reciente registrada.

A través de los informantes clave, se indagan en los posibles perfiles de los
habitantes que podrian permanecer en el conjunto habitacional modificado.
Este andlisis revela que las transformaciones residenciales permiten hasta tripli-
car el niimero de residentes, mientras que el espacio construido ha duplicado
su tamano.

Las motivaciones detrds de esta decisién no son distintas a las de otros
mercados de arriendo, solo cambian las formas, las escalas y las dindmicas. De
fondo estd la necesidad de incrementar los ingresos a través de un bien que ha
transitado hacia la conformacién de un activo que garantiza una renta cons-
tante 0 mds estable que otros ingresos provenientes del mercado laboral, lo que
complementa y/o constituye la totalidad de la renta familiar:

Igual tengo otro ingreso porque mi marido trabaja, pero como que ese [el
arriendo] es como mi mayor ingreso. (Caso 2, arriendo de casa y local)

La expresién mds extrema de arriendos presentes en la vivienda social se
materializa en el arriendo de piezas que tienen un rango de 11 a 14 m?, con
banos compartidos, con valores de arriendo que fluctdan entre los 120.000
y los 166.000 pesos chilenos (de 125,99 a 174,28 délares americanos), en
un pais donde el sueldo minimo asciende a 500.000 pesos chilenos (524,96
délares americanos). Se trata de una tipologifa habitacional que permite a per-
sonas con sueldos minimos arrendar en un lugar que no les signifique mds
de tres veces su salario, pero a costa de la reduccién de espacio y de posibles
altos niveles de hacinamiento, sin considerar que estas ampliaciones tienden a
no ser regulares ni a estar bajo ningtin tipo de revisién en cuanto a su calidad
constructiva, como sefalan los informantes claves: «La verdad, no encuentro
que sea necesario regularizar [la ampliacién] porque hay gente que tiene una
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Figura 5. Seguimiento de las transformaciones de la vivienda social antes y después de ser
ampliada y condicién de hacinamiento (2012-2023)
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Fuente: elaboracion propia, 2024.

casa grande, mi vecino tiene hasta tres pisos y nunca le han dicho nada» (caso
6, arriendo de piezas).

En el trabajo de campo se observé que los departamentos interiores resultan
mds caros en comparacion con el arriendo de habitaciones. El valor promedio
de arriendo de un departamento interior es de 290.300 pesos chilenos (304,79
délares americanos), mientras que el arriendo de departamentos y casas com-
pletas varia entre los 307.885 y los 377.134 pesos chilenos (323,25 y 359,19
délares americanos, respectivamente). Para una persona que recibe el salario
minimo, arrendar un departamento interior representa el 58% de su sueldo
bruto. Es notable que la diferencia de precio entre un departamento interior y
una vivienda social completa es minima, de apenas 17.500 pesos chilenos (18
délares americanos), lo que evidencia la alta demanda habitacional en el 4rea.

Desde la perspectiva de los duenos de estas viviendas, los valores de arrien-
do expuestos en sus diversas tipologias muestran la «conveniencia» de la renta
fragmentada, especialmente en unidades habitacionales que, en su caso mds
extremo, pueden ofertar hasta seis piezas. Las habitaciones pueden costar
120.000 pesos chilenos (125,99 délares americanos) cada una, lo que permite
llegar a rentar una vivienda por un total de 720.000 pesos chilenos (755,95
délares americanos), es decir, 1,4 veces mds que un sueldo minimo, y para
habitaciones de mayor costo, como las de mds de 160.000 pesos chilenos,
puede llegar casi a dos sueldos minimos.

Desde la visién de los arrendatarios representa la conformacion de un mer-
cado de mayor acceso que el resto de la oferta del AMS. Algunas investigacio-
nes realizadas en el pais han senalado que el «peso» del arriendo en el total del
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presupuesto familiar varfa segtin el nivel socioeconémico. Por ejemplo, en el
caso del decil mds pobre en Chile, el arriendo puede representar el 93% de los
ingresos, mientras que en el segundo decil mds pobre, el alquiler representa
un 42%, y asi va disminuyendo a medida que crece el presupuesto familiar
(Déficit Cero et al., 2024). De esta manera, la oferta de «arriendo fragmenta-
do» representa una opcién de acceso para personas y familias econémicamente
vulnerables, que pueden llegar a recibir un salario incluso menor que el sueldo
minimo, y a quienes les resulta imposible el arriendo de una casa o de depar-
tamentos completos, sin opciones de compra, debido a la falta de subsidios y
a la imposibilidad de obtener un crédito hipotecario.

Esta evidencia pone de manifiesto una clara segregacién dentro del mer-
cado de arriendo, que ya exhibia una segregacién estructural, especialmente
en el contexto de la produccién de la vivienda social. Esta subclasificacién,
aunque responde a légicas similares al modelo de bienestar basado en activos
—donde la vivienda se concibe como un activo que genera rentabilidad con-
tinua mediante el arriendo—, se desarrolla en un entorno marcado por una
alta vulnerabilidad y una escasa seguridad habitacional.

4.2. Formas y dindmicas vinculadas al arriendo de vivienda social:
Prdcticas formales e informales como mecanismos de acceso residencial

El mercado de arriendo de la vivienda social en barrios populares se configura
como un micromundo dentro de un amplio y diverso mercado de arriendo en
Chile. Sus elementos de diferenciacién no se limitan solo a la tipologia objeto
de observacidn, sino también a una serie de practicas y dindmicas que lo con-
figuran y lo caracterizan, entre ellas las formas de difusién, las condiciones de
arriendo, la diversidad de actores involucrados y los grados de formalidad e
informalidad que definen estas practicas.

Segtin el catastro identificado, las practicas vinculadas a la oferta de arrien-
do estdn mediadas por dos actores fundamentales: las corredoras de propieda-
des «ocales» (un 17%), y los duenos de las viviendas, en una proporcién muy
superior (un 83%). Encontrar a estas corredoras locales fue interesante, porque
permitié identificar que correspondian a familias residentes de la comuna de
La Pintana que habian decidido conformarse como «empresas locales» para
ofrecer condiciones de mayor seguridad, tanto a arrendadores como a inqui-
linos, lo que generd una cierta formalidad al arriendo. Segundo y derivado de
lo anterior, encontramos la conformacién de un mosaico que no solo aporta
diversidad de actores al mercado, sino también un grado de formalidad de
la cual carecen las formas de arriendo gestionadas por los duenos y, finalmen-
te, la presencia de corredoras cuyo mercado se amplia a tipologfas de menor
tamano y valor (departamentos interiores y piezas), lo que da cuenta de una
particularidad propia, asi como de la significacién de este mercado.

Una de las principales diferencias entre los actores gestores del arriendo de
la vivienda social en la zona en estudio es el marco de cercania y posibilidad
de simplificar un proceso burocrdtico en un contexto de relaciones de
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Grafico 1. Porcentaje de arriendos por plataforma de publicacion de la oferta
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Fuente: elaboracion propia, 2023.

confianza, sin intermediarios, en que el gestor principal es el duefio de la
propiedad. Esto radica en una baja solicitud de documentacién como requi-
sito para acceder al arriendo y la inexistencia de un contrato notarial, sin
embargo, no necesariamente implica un menor valor del bien rentado: «no
pido mucho, pido que tengan contrato de trabajo y algunos papeles de ante-
cedentes» (caso 6, arriendo de piezas).

La cara opuesta es la intermediada por «corredoras de propiedades locales»,
que definen numerosas condiciones para acceder al arriendo® y el estableci-
miento de un contrato que garantice las normas de uso y el pago en los tiempos
y en las formas establecidos, ello con el objetivo de otorgar mayor seguridad a
las partes involucradas.

Por otro lado, las plataformas web son la principal fuente de oferta de
arriendo en el territorio de estudio. Parte de ellas estdn vinculadas exclusiva-
mente al mercado inmobiliario y otras responden a ofertas de productos de
mayor diversidad. Si bien Facebook (un 27%) y Yapo (un 26%) son las mds
«populares» (de mayor alcance), es importante destacar el despliegue de una
diversidad de plataformas de difusién, algunas de dmbito nacional (Portal
Inmobiliario y Mercado Libre) y otras més locales (Mitula y Doomos), como
muestra el gréfico 1.

6. Conforme al catastro realizado, se hace referencia a la solicitud de liquidaciones de sueldo,
cotizaciones previsionales, certificado de antecedentes penales, contrato de trabajo, demos-
tracion de tener una renta mayor al valor del arriendo y poseer la cédula de identidad
chilena, un filtro aplicado principalmente a migrantes residentes en el pais.
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Ahora bien, esta clasificacién general se plasma de forma particular segin
el actor oferente. Las corredoras de propiedades utilizan principalmente plata-
formas destinadas exclusivamente al mercado de arriendo, ello dado la forma-
lidad de estos sitios, la especializacién en este tipo de bienes y la posibilidad
de ofrecer una descripcién més detallada de las caracteristicas de arriendo:
datos del inmueble, requisitos, solicitudes, contrato, etc. Los duenos, por su
parte, optan por dos tipos de plataformas: virtuales no exclusivas para renta
(Facebook y Yapo) y «carteles» en las viviendas. Ambos mecanismos apuntan
a una comunidad mds cercana en términos geograficos y sociales (conocidos)
y donde los requisitos de acceso y los mecanismos de arriendo son mds laxos,
en concreto, un mercado con mayor grado de cercania y también de relaciones
de simetria entre las partes.

De esta manera, las formas y las dindmicas vinculadas al arriendo en el
territorio en estudio constituyen un microsistema de alquiler particular que
se explica por la convergencia de necesidades y oportunidades, cuyo tema de
fondo es la demanda (no resuelta) de un espacio para habitar.

5. Consideraciones finales

La exploracién del proceso de «inquilinizacién» en distritos periféricos del
Area Metropolitana de Santiago, particularmente en La Pintana, revela el sur-
gimiento de nuevas formas de precariedad asociadas al arriendo de viviendas
en complejas relaciones con la vivienda en propiedad, lugar en el que es dificil
delimitar cudndo empieza la precariedad de los arrendatarios y la de los arren-
dadores o los duefios de estas propiedades.

La Pintana era una comuna representativa del «lado oscuro» de una politica
habitacional que habia sido exitosa en términos cuantitativos en Chile (Ducci,
1997) y ejemplar para otros paises de la region de América Latina, puesto que
permitia que un grupo importante de la poblacién, especialmente los mds vulne-
rables, se convirtieran en propietarios de viviendas; aunque ello significé sacrifi-
car la ubicacién en sectores alejados de los principales servicios e infraestructuras
urbanas y enfrentar una serie de otros problemas sociales. La «precarizacién
sobre lo ya precarizado», como se ha identificado en este articulo, afecta tanto
a los propietarios de viviendas ubicadas en territorios previamente precarizados
como a los inquilinos que residen en espacios minimos, carentes de seguridad
habitacional. Estos tltimos, al no contar con contratos ni con reconocimiento
de esta forma de habitar, quedan excluidos de cualquier tipo de proteccién legal.
Ademis, las condiciones autoconstruidas de estas viviendas no garantizan estdn-
dares minimos de calidad. Por otro lado, los propios duenos también enfrentan
precarizacién al reducir progresivamente los espacios que habitan, compartiendo
su propiedad en busca de maximizar la rentabilidad, ya sea generando ingresos
adicionales o convirtiendo el arriendo en su fuente principal de sustento. Los
propietarios poseen un activo inmobiliario del que pueden beneficiarse econé-
micamente, cumpliendo en parte la promesa del bienestar basado en activos,
pero bajo un escenario precarizado como el que se ha descrito.
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A través de la exploracién de este caso, se logra observar el crecimiento del
alquiler como reflejo de la actual crisis habitacional, capaz de permear diversos
mercados habitacionales y generador de tipologias de residencia inéditas, como
las que se describieron en la vivienda social destinada originalmente para la
propiedad.

La Pintana es una comuna de la periferia de la capital chilena que, al igual
que otras en situacion similar, ha comenzado a experimentar un aumento en
el porcentaje de inquilinos, consolidando el hacinamiento como una caracte-
ristica territorial. Este fendmeno, en el contexto del crecimiento del merca-
do de vivienda en arriendo en Chile, plantea la necesidad de monitorear su
evolucién y desarrollar una agenda de investigaciéon mds amplia que permita
visibilizar las transformaciones vinculadas a la vivienda y el alquiler. Se subraya
la importancia de extender este enfoque a otros sectores del Area Metropolita-
na de Santiago que, histéricamente definidos por la propiedad, podrian estar
transitando hacia una dindmica orientada al arriendo residencial. Finalmen-
te, queda como desafio para futuras investigaciones explorar si, en contextos
diferentes al chileno, se ha observado la aparicién y la transformacién de la
vivienda para destinarla al arriendo en residencias proporcionadas por politicas
habitacionales.

Para finalizar, se destaca que uno de los principales desafios en la reflexién
sobre la vivienda en alquiler, especialmente en contextos donde ha predomi-
nado la propiedad, como en el caso chileno, es transformar la discusién sobre
el arriendo, que tradicionalmente se ha visto como un asunto privado (entre
arrendador e inquilino), en un tema de gran magnitud y complejidad como lo
es actualmente. Esto convierte el arriendo en un problema social y urbano de
suma relevancia y urgencia publica.
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